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ASSOCIAZIONE AGRARIA DI CIVITAVECCHIA (RM)

Proposta di liquidazione degli usi civici gravanti sul terreno sito nel

Comune di Civitavecchia, Via Olimpia n° 3/b, in CT al Foglio n° 29,
part.lla n° 628

RICHIEDENTE : Sig. Fratalia Claudio



- PREMESSA

Il sottoscritto Geom. Fabrizio Betti, iscritto all’Albo del Collegio
provinciale dei Geometri e dei Geometri Laureati di Roma al n® 7216 ed all’Albo
della Regione Lazio dei Periti, degli Istruttori e dei Delegati Tecnici al n® 420,
esercente la libera professione in Gallicano nel Lazio, con studio in Via Roma n°26,
in adempimento all’incarico conferitomi dal Comune di Civitavecchia, con
Determinazione Dirigenziale LL.PP e Opere Infrastrutturali , Patrimonio e Demanio
n° 1563 del 23.09.2019, per la redazione di perizia tecnica estimativa al fine di
stabilire il valore relativo alla liquidazione di uso civico di pascolo, semina e spica
gravanti sul terreno sito in Civitavecchia (RM), Via Olimpia n° 3/b, in appresso
catastalmente individuato, per il quale ¢ stata presentata istanza all’Universita
Agraria di Civitavecchia in data 01.08.2019, prot. n® 2016 dal Sig. Fratalia Claudio
nato a Civitavecchia (RM) il 16.01.1964, proprietario per 'z in regime di comunione
dei beni con Orlandi Cinzia, dell’unita immobiliare sita nel Comune di Civitavecchia
(RM), distinta al C.F. al foglio n® 29, part. n° 628 sub. 3 graffata conisub. 5 e 8, in

seguito agli accertamenti svolti si pregia di relazionare quanto segue.

- OPERAZIONI PERITALI

Acquisiti gli atti dal Comune di Civitavecchia per conto dell’Universita Agraria
di Civitavecchia, lo scrivente ha effettuato in data 08.10.2019, alla presenza della
Sig.ra Lazzari Emanuela delegata dal Sig. Fratalia Claudio, una ricognizione del
territorio e dell’area oggetto della presente proposta di liquidazione degli usi civici
(vedasi sentenza Commissario Usi Civici per il Lazio, Toscana e Umbria n® 181 del
24.02.1990), constatando che trattasi di area gia edificata, ovvero di area di sedime
di un fabbricato di 2 piani fuori terra ( vedasi foto allegate) della superficie tra

coperto e scoperto di mq. 630.



Si precisa che tale superficie ¢ stata ricavata dalla visura storica della particella
n° 628 (ex 116) del foglio n® 29, le cui risultanze al catasto sono seguenti:

- Foglio n° 24, part. n® 116, ENTE URBANO di Ha 0.06.30.

In sostanza, prima di effettuare rogito la part.lla n® 628 dovra essere allineata al
CT quale ENTE URBANO.

Il fabbricato comprende complessivamente n°® 3 unita immobiliari destinate ad
uso residenziale, ed ¢ ubicato in Via Olimpia n° 3/b (in catasto Via Aurelia Sud
civici 31 e 35).

L’unita immobiliare di proprieta del richiedente ¢ ubicata in Via Olimpia n° 3/b,
piano terra interno led censita al CF come segue:

- foglio n® 29, part. n° 628 sub. 3 graffata con la part. n® 628 sub. 5 e part. n°® 628
sub. 8, categoria A/7 classe 2, consistenza vani 6, Rendita €. 635,24.

Oltre al Sig. Fratalia Claudio, I’unita immobiliare risulta intestata in catasto alla
Sig.ra Orlandi Cinzia nata a Viterbo il 04.12.1963, proprietaria per Y4 in regime di

comunione dei beni.

- RIFERIMENTI STORICO - GIURIDICI

Con sentenza del Commissario per la Liquidazione agli Usi Civici per il Lazio,
La Toscana e I’Umbria n® 181 del 24. 02.1990, venne posto fine ad un contenzioso
che I’ Associazione Agraria di Civitavecchia inizio sin dal 1926.

Infatti, I’ Associazione Agraria con 20 distinte deliberazioni ai sensi del D.L.
22.05.1924 n° 751, richiese il riconoscimento per la collettivita di Civitavecchia di
seminare, pascere, abbeverare bestiame, pernottare con questo, cavar pietre,
raccogliere legna anche ad uso industriale, raccogliere ghiande cadute e cuocere
calce per il commercio su alcune tenute e contrade del territorio comunale.

Nelle deliberazioni succitate venivano riportati i nomi dei proprietari dei terreni

rivendicati oltre ad alcuni toponimi anche se in modo generalizzato, ma non veniva



in alcun modo specificata la loro precisa ubicazione e la relativa estensione, motivo
questo che diede vita ad un lungo contenzioso.

Sono infatti noti i molteplici ricorsi effettuati dall’Associazione Agraria di
Civitavecchia: in data 14.03.1931; 11.04.1932; 11.03.1933; 07.05.1934;
04.06.1937; 19.11.1946; 20.04.1950; 12 febbraio e 7 aprile del 1951; nonché con le
citazioni 19, 20, 21 febbraio e 3 e 17 aprile 1951.

Le rivendicazioni da parte dell’Associazione Agraria continuarono poi negli
anni 80 ed in particolare contro TERNI S.p.A. e contro ’ENEL.

In seguito a queste ultime rivendicazioni il contenzioso ebbe termine con la
sentenza Commissariale n® 181/1990, la quale dichiaro la qualita demaniale delle
tenute Mortelle e Ferrara ordinandone la reintegra al Demanio Civico
dell’ Associazione Agraria di Civitavecchia, e per quanto riguarda la tenuta XIII
Quartucci la qualita “gravato privato” e stabiliva di doversi procedere
all’ Affrancazione ed alla liquidazione degli Usi Civici.

- APPLICAZIONE DELLA NORMATIVA

Allo scopo di liquidare gli usi civici a favore degli utenti dell’associazione
agraria di Civitavecchia, le cui funzioni amministrative sono delegate nel caso
specifico al Comune di Civitavecchia in applicazione della Legge Regione Lazio n°
1/86 art. n°4, come modificata dalla Legge Regionale n° 6 del 27.01.2005 che recita:

“Art. 4 — Attribuzione ai Comuni di funzioni in materia di liquidazione di usi civici.

1. Sono attribuiti ai Comuni le cui collettivita sono titolari dei diritti di uso civico, le
funzioni ed i compiti amministrativi concernenti la liquidazione dei diritti stessi gravanti su terreni
privati, i quali per la destinazione degli strumenti urbanistici generali e loro varianti, oppure in
mancanza di strumento urbanistico generale, in quanto ricadenti in aree urbanizzate come
indicate dalla pianificazione paesistica regionale, abbiano acquisito carattere edificatorio. Nel
caso in cui la collettivita titolare del diritto di uso civico sia rappresentata da un ente diverso dal
Comune, la richiesta di liquidazione deve pervenire al Comune per il tramite dell’ente

interessato....”



Ai sensi dell’art. 4 della L.R. 6/2005 la liquidazione dei diritti dovra essere
effettuata nel rispetto dei criteri stabiliti dagli artt. 5, 6 e 7 della Legge 1766/27 e,
nella fattispecie, quindi trattandosi anche di piccoli appezzamenti edificati, ai sensi
dell’art. 7.

Preso atto della natura delle servitu esistenti, esercitate e riconosciute, le quali si
ritengono appartenere a quelle indicate nella 2” classe dell’art. 4 della L. 1766/27

(13

che dispone: “ i diritti sono distinti in due classi: 1) essenziali, se il personale
esercizio si riconosca necessario per bisogni della vita; 2) utili, se comprendono in
modo prevalente carattere a scopo di industria.

Alla 2* classe appartengono, congiunti con 1 precedenti o da soli, 1 diritti di
raccogliere o trarre dal fondo altri prodotti da poterne fare commercio, 1 diritti di
pascere in comunione del proprietario e per fine anche di speculazione; ed in
generale 1 diritti di servirsi del fondo in modo da ricavarne vantaggi economici, che
eccedano quelli che sono necessari al sostentamento personale e famigliare.

Si ritiene inoltre di applicare quanto recitato dall’art. 5 della stessa legge, la quale
dispone che per i diritti della 2* classe il compenso, tenendo conto dei criteri
suddetti, potra da un minimo di un quarto elevarsi fino al massimo di due terzi del
fondo.

L’art. 6 della L. 1766/27 dispone che: “la porzione di terreno da assegnarsi in
compenso dei diritti civici da liquidare, dovra essere determinata non solo col
criterio della sua estensione ma con quello anche del suo valore™.

Mentre I’art. 7 della L. 1766/27 dispone che: “Saranno esenti dalla divisione e
gravati da un canone annuo di natura enfiteutica a favore del Comune in misura
corrispondente al valore dei diritti, da stabilirsi con perizia, i terreni che abbiano
ricevuto dal proprietario sostanziali e permanenti migliorie, ed 1 piccoli

appezzamenti non raggruppabili in unita agrarie”.



- VALUTAZIONE DEL DIRITTO

Ai fini del calcolo per la valutazione dei terreni da liquidare, come detto si terra
conto del disposto art. Sdella Legge 1766/1927.

Pertanto, il sottoscritto ritiene che la valutazione possa essere effettuata
applicando 1 Valori Agricoli Medi (VAM) per tipo di coltura dei terreni compresi
nelle singole regioni agrarie della provincia di Roma aggiornati per ’anno 2017.

Nella fattispecie, come da prassi prevista dalla Regione Lazio, in considerazione
che trattasi di area urbanizzata, si fara riferimento ai valori agricoli medi agricoli
della Provincia di Roma e nel caso specifico a quelli della Regione Agraria n° 9 —
Annualita 2017 ove ¢ presente i1l Comune di Civitavecchia prendendo in
considerazione il valore della coltura piu redditizia presente nella tabella (vedasi
allegato) che nel caso specifico ¢ orto irriguo il cui valore ¢ pari ad €./Ha. 55.630,00.

In ragione della situazione edificatoria del comprensorio in cui si trova ubicato
il terreno in questione, si prevede un incremento del valore pari ad almeno il 20%

OvVVvero:

€./Ha. 55.630,00 x 20% = €./Ha. 66.756,00

Inoltre, in considerazione della edificazione avvenuta come in precedenza
descritto, si ritiene di dover applicare un ulteriore incremento del 10 %, ossia:

€./Ha. 66.756,00 x 10% = €./Ha. 73.431,60 arrotondato a €. 73.432,00.

In funzione di quanto disposto dall’art. 5 della Legge 1766/1927, e in relazione
alla consistenza ed estensione dei diritti gravanti sul terreno, si ritiene equo

determinare il compenso dei diritti stessi nella misura di 1/5 del valore del terreno.

Si procedera pertanto:
- VALORE DELL’AREA:
€./Ha. 73.432,00 x Ha. 0.06.30 = €. 4.626,22



- CAPITALE AFFRANCAZIONE:

€. 4.626,22 x 1/5 = € 92525

Che si arrotonda ad €. 926,00.

Infine, applicando al valore inerente il capitale di affrancazione di cui sopra, il
tasso di interesse pari allo 2,00 % in virtu di quanto previsto dal comma 3 dell’art.
4 della L.R. 1/86, come modificato dal comma 1 dell’art. 10 della L.R. 14.08.2017
art. 9 che stabilisce: “L’Entita del canone annuo di natura enfiteutica di cui
all’art. 7 della Legge 1766/1927 non puo essere inferiore al due per cento del
corrispondente capitale di affrancazione, stabilito con perizia nei procedimenti
di liquidazione dei diritti civici di cui al citato articolo 7 e di cui al presente
articolo” si otterra il valore del canone annuo di natura enfiteutica:

CANONE ANNUO:

€. 926,00 x 2,00% = €.18,52 che si arrotonda ad €. 19,00

- CONCLUSIONI

Per quanto sopra esposto :

1) Il valore del Capitale di Affrancazione per la liquidazione dei diritti
civici ammonta ad €. 926,00 (novecentoventisei/00);

2) Il corrispondente Canone Annuo di natura enfiteutica ¢ pari ad €. 19,00
(diciannove/00).

Tanto si doveva, ad evasione dell’incarico conferitomi.
Civitavecchia, 09.10.2019

Il Perito Demaniale

(Geom. Fabrizio Betti)

Firmato
digitalmente da

7 fabrizio betti

O = Collegio dei
Geometri di Roma
C=1T



ALLEGATI

1) Documentazione fotografica;

2) Verbale di sopralluogo;

3) Visura storica CT part. n° 116 del foglio n°® 29;

4) Visura CF dell’u.i. part. n® 628 sub. 3,5 ¢ §;

5) Elenco immobili fabbricato foglio n°® 29, part. n° 628;
6) Estratto di mappa;

7) Tabella VAM annualita 2017 — Reg. Agraria n° 9;

8) Copia titolo di proprieta dell’abitazione del richiedente.









COMUNE DI CIVITAVECCHIA (RM) -
VERBALE DI SOPRALLUOGO
OPERAZIONI PERITALI LIQUIDAZIONE DI USO CIVICO A FAVORE DELLA
COLLETTIVITA’ DELL’ASSOCIAZIONE AGRARIA D! CIVITAVECCHIA

* L *

L'anno 2019, il giorno 2 , del mese di jﬁok% , il sottoscritto Geom.
Fabrizio Betti, iscritto all’Albo del Collegio Provinciale dei Geometri e dei Geometri
Laureati di Roma al n° 7216, ed all'Albo dei periti, degli istruttori e dei delegati tecnici
della Regione Lazio al n° 420: nominato con Determinazione Dirigenziale n°

AS63 del_23.09.204% per lstruzione della pratica di che trattasi, si & recato

sulla quota di terreno interessata, sita in \/; ') QQd‘ m,?d% ,3//) del Comune
di(oCi}Eaveccchia (RM), catastalmente individuata al foglio n° 2‘:} part. n°
(A

A seguito di specifica convocazione, sul posto era presente ilfla Sig./Sig-ra.
) : N v

74‘6;0{ T !‘i

i sS

L
S

Sul posto vengono scattate alcune foto e rilevato quanto segue:

“ﬁ_o "yva O taote J\aS«’vE

Letto, confermato, sottosciritto.

Q%D\Q««J

PERITO INCARICATO
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COMPRAVENDITA e
REPUBBLICA ITALIANA L T
L’ anno millenovecentonovantasei il giorng trenta del mese dj #l\f //EZQ
geinaio in Civitavecchia nel min studie ij via Alessandro .- SR 48 N
Cialdi n.q, _ ’(5 2D A
Avanti a me dott Sconacchia Marig nOtaio alla residenza ¥ ¥ e hrdaeinferl

e : O . , T e
riuniti di Roma, Velletri o Clvltavecchla T Sébza l'assisten-
za dei testimoni cuj i Comparenti dqi COmune accordo tra lorg

Sono comparsi j Signori.

SALVATT ROMEQ nate a5 Civitavecchia il g febbraian 1939, resi-
dente a Civitavecchia vig Aurelia syuq. 31, commerciante, cod.
fige, SLVRM039509C77BW, coniugate ip Iegime dj Separazione dj
beryi
FRATALIA CLAUDID, nato a Civitavecchia il 1¢ 9=Nnaio 1964, o-
lﬁttricista, cod. fisc, PRTCLD64A16C773S:
TRLANDT CINZIA, nata a Viterbo {) 4 dicembre 1963, insegnan-
“e, cod, figs. RLNCNZ63T44Mog2R,; ™,
- ONidgl o in regime di comunione di heni residenti a Civitavec-

chia via Olimpia asp.

Pramenzionati, ciascuno Per quanto 1o riguarda o interessa ip
relazione alla legge 27 febbraio 1985 n. 5o
I quali previg dichiarazione “he tra Contraenti non corrone
tAPpPorti di coniugig o di parente]s in linea retta o tale co-
Mingite considerato af Sensi del commy 1o dell’art. ¢ del DPR
26 aprile 198g N.131 ~ con 1] Presente atig convengono & st -
pulano guanto APpresso;
I1 signor SALVATI ROMEQ veinde o trasferisee al sensi e con
Lutte la garanzie di legge, Compresg l'evizione, al signorj
FRATALIA CLAUDTO € ORLANDI CINZIA, 1 quali in tal modo accet-
Ao e comperano in comune pra indiviso, in parti 2guali tra
loro ed in regime di Cominione di Deni, ii Seguente immohile
© pPrecisamente.
- Appartamento ip Civitavecchia cop accesso da vig Olimpia n.
3/B, posto al piano terreneo, distinto con 11 numero interno
UG, composto di tre vanj, Cucina eg accessori con annessa a-
rea giardinata della Superficie g4 Circa mg. 264 (duecento-
spssantaquattro);'
A confine can Strada privata g4i acCesso, proprieta Di Chiri-
20, propriety Campetella-pj Giuseppantonio, Proprieta Lisi,
salvi altri ete. _ :
Al N.C.E.U. l’appartamento suddetto, ~omprensivo della corte
annessa figura distinto, 5 Seguite gj denuncia di variazione
Presentata per 1" annessione di mgq. 133 di corte in data 1 di-
. o ) et LT e,

—

e e S ——— e, .
Rt S




dicembrelyas rep.n. 28121/1166s8 registrato a Civitavec-
chia 11 21 dicembre 1995 ed & in corso i] relativo anno-
tamento di cancellazione.
Le spese del presente atto e sye dipendenti fanno carico alla
parte acquirente,

La parte venditrice mi.consegna la dichiarazione di cui al

D.P.R. 26 ottcobre 1872 n. 643,
Agli effetti della registrazione le parti danne atto che il
presente rogito ha Per oggetto i1 trasferimento a titolo one-~
roso di casa di abitazione non di lusso secondo i criteri di
cui al Decreto de) Ministro .del lavori pubblici 2/8/1969 pub-
blicato nella G.u. n. 218 del 27/8/1969 pPer il quale ricorro-
no le condizioni di cui alla nota II bis} all’articolo 1 del-
\ la tariffa, parte prima, allegata al T.vu. delle disposizioni
Y concernentl 1‘imposta di registro , approvato con D.P.R. 26/4
. 71986 n. 131, come introdotta eon D.L. 22/5/1993 n. 155 con-
‘\ vertits dalla legge 19/7/1993 N. 243, sostituita dall’art,
N 131 della legge n. 2B/12/1995 1.’ 849 pubblicata nel supple-
\  mento ordinario n. 153 ajlg Gazzetta Ufficiale n.302 del 29/
~2/19385 sulle misure di razionalizzazione della Finanza Pub-

——

“hiedono pertanto che il presente atto venga assoggettato al
~agamento dell’aliquota di- registro del 4% prevista dall’art,
\ . della tariffa allegata a1 T.U. sull’imposta di registro, e
\ -2 altre agevolaziqni previste dall'art, 16 del D.1.. 22 mag-
313 1993 n. 155 convertito con legge 243 del 19 luglio 1993
) =% all’uopo gli acquirenti dichiarano;
= - 2 llimmobile acquistato & Ubicato nel territorio del
Comme di residenza di Essi acquirenti,
-~ 41 non essere titolari’esclusivi O in comunione fra co-
trig: dei diritti qi broprieta, usufrutto, uso e abitazione
&.%tra casa di abitazione pel territorio del Comune in cui
TINnELS i'immobile'pggettb della superiore compravendits,
=3 @M essere titolary, éppure per quote, anche in regime
oW one legale, gy tutto i1 territorio nazionale dei di-~
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I £l Eroprieta, Usufrutto, usg abitazione e nuda proprie-
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della prova dell’avvenuto versamento dell’intero importe del-
17oblazione esequito con bollettino n. 500 del 28 marzo 1986
presso 1'Ufficio Postale di Civitavecchia documento che ai
sensi dell’art. 40 della pPid volte citata Legge 47 si allega
al presente atto S0tLo la Jettera “a"

Richiesto io notaic ho redatto il presente atto, dattilo-
scritto da persona di mia fiducia, completato di mia mano e
da me letto con 1’allegato aj comparenti che 1o approvano.
Consta di tre fogli ed Occupa otto pagine intere e parte del-
la nona.

f.to Romeo Salvati - f.to Claudio Fratalia - f.tgo Cinzia Or-
landi - f.to dott, Sconocchia Mario Notaio -
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